闵行区空置校舍看护管理项目
考核管理办法 
为规范闵行区空置校舍看护管理活动，提升物业服务质量，增强业主满意度，特制定本办法：

一、考核目的

1、规范物业管理：确保物业管理活动符合相关法律法规和规章制度的要求。

2、提升服务质量：通过考核激励物业服务企业提高服务质量，满足业主的合理需求。

3、增强业主满意度：通过考核促进物业服务企业与业主之间的良好沟通，提升业主的满意度。

二、考核对象

物业管理考核对象主要包括物业服务企业及其管理人员、工作人员，如项目经理、安保人员等。

三、考核内容

1、服务质量：考察是否积极主动地按合同要求实行各项要求（如安全管理、环境卫生、设备看护等），对业主方提出的困难或问题，是否积极配合解决。

2、人员保证：考察是否按合同要求配置齐全人员。且物业管理人员是否具备扎实的专业知识和业务技能，能否熟练处理物业管理中的各项事务。

3、财务保证：考察是否定期按合同约定和业主方约定支付工资待遇和缴纳政策规定费用。

4、内部管理：考察是否具有完善的内部管理制度、财务管理制度、人员管理制度、安全保卫制度和措施，是否按时上报学校巡查等相关文件资料。

四、考核方式

1、定期考核：每季度进行一次全面考核，根据考核内容制定详细的评分标准（详见下表），对物业服务企业进行打分评价。

定期考核评分表

	序号
	评分项目
	分数
	标准
	评分

	
	
	
	
	优

25
	良

20
	中

15
	差

10

	1
	服务质量
	25
	考察是否积极主动地按合同要求实行各项要求（如安全管理、环境卫生、设备看护等），对业主方提出的困难或问题，是否积极配合解决。
	
	
	
	

	2
	人员保证
	25
	考察是否按合同要求配置齐全人员。且物业管理人员是否具备扎实的专业知识和业务技能，能否熟练处理物业管理中的各项事务。
	
	
	
	

	3
	财务保证
	25
	考察是否定期按合同约定和业主方约定支付工资待遇和缴纳政策规定费用。
	
	
	
	

	4
	内部管理
	25
	考察是否具有完善的内部管理制度、财务管理制度、人员管理制度、安全保卫制度和措施，是否按时上报学校巡查等相关文件资料。
	
	
	
	

	合计
	100
	-
	
	
	
	


其中，每季度考评分数满分为100分，80分以上（含80分）为考评达标。具体考评处理办法以下：

（1）当季考评分数在80分以上（含80分）为当季考评达标。

（2）当季考评分数在70分至79分（含70分），物业服务企业需作出整改。

（3）如果物业服务企业在一年内有两个季度以上（含两个季度）考评分数低于70分（不含70分）则视为乙方显现重大管理失误或严重违约，甲方有权单方面解除合同，如造成业主经济损失的，物业服务企业应给予业主经济赔偿，并承当相应的法律责任。

2、不定期考核：通过日常监督、业主反馈等方式进行不定期考核，及时发现并纠正物业管理中存在的问题。

五、考核结果与运用

1、奖惩措施：根据考核结果对物业服务企业进行奖惩，包括表彰优秀企业、督促整改不合格企业、解除与不合格企业的服务合同等。

2、信用档案：将考核结果记入物业服务企业的信用档案，作为企业参与物业选聘招投标等活动评审的参考依据。

六、其他注意事项

1、公平公正：考核过程中应坚持公平公正的原则，确保考核结果的客观性和准确性。

2、业主参与：业主需积极参与物业管理考核工作，提出宝贵意见和建议。

3、持续改进：根据考核结果和业主反馈，不断改进物业管理工作，提升服务质量。

4、对在考核中发现的问题或在日常检查中屡次发现的问题，业主单位有权向物业服务企业发出整改通知单限期整改；如物业服务企业在限期内未能整改到位，业主可对物业服务企业进行季度付款时进行季度付款中的10%处罚。

5、对发生安全事故实行一票否决制(即业主单位可单方面解除与物业公司的管理合同，并追究物业公司责任)。
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